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PROCIENA TRZISNE VRUEDNOSTI NEKRETNINE

Narucitelj:

JANASO d.o.o.

Sukoisanska 43, 21000 Split
0IB: 33821575818

Lokacija nekretnine:;

Mijesto: Trogir

Utica i kuéni broj: -

Zemljisno-knjiZna destica br. 284/2, 307/1, 320/37, 432/1, 432/2, 432/3, 432/8

ZK opcina: Trogir

ZK ulozak: 3171

Podulozak broj: -

Katastarska ¢estica: dio 6021/10, dio 5985/5, dio 6012/1, dio 6014, dio 6021/10, dio
6017, dio 6021/4, dic 6011, 6025/4, 5965/1, 5965/2, 5965/3, 5965/8, k.o. Trogir

Datum kakvode: 05.12.2018.
Datum vrednovanja: 05.12.2018.
Datum ofevida: 21.11.2018.

Na zahtjev naruitelja izvrien je pregled nekretnine radi izrade procjembenog elaborata za
zemiljista u Trogiru, na k.. broj; dio 6021/10, dio 5985/5, dio 6012/1, dio 6014, dio 6021/1
dio 6017, dio 6021/4, dio 6011, 6025/4, 5965/1, 5965/2, 5965/3, 5965/8, k.o. Trogir, a ko:;
odgovaraju z.k.C. br. 284/2, 307/1, 320/37,432/1, 432/2, 432/3, 432/8 k0. Trogir.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje triiéne vrijednosti nekretnine u zate€enom stanju, a
sve temeljem pregleda predmetne nekretnine na licu mjesta te prikupljenih podataka od

naru€itelja i s portala https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ Ovim se elaboratom ne utvrduje

posjedovno stanje niti viasniétvo nad predmetnom nekretninom.

Nakon pregleda nekretnine, dajem slijedeéi nalaz i procienu:




1. NALAZ

1.1. ZATECENO STANJE

1.1.1. LOKACLIA

Predmetom procjene su vide nepovezanih zemljisno knjiznih €estica u Trogiru. Nalaze se na

dobroj lokaciji, u izgradenom gradevinskom podrudju naselja. Okoli¢em previadavaju

stambeni i vise stambeni objekti.

st CESTY
Tt




Lokacija je udaljena cca 2 km od centra grada Trogira, a nalazi se na otoku Cjovu. Pristup

lokaciji osobnim automobilom Je prosjecan, dok je parkiranje omoguéeno samo na privatnire

parcelama te dijelom uz kolnik.




1.1.2. NAMJENA | KORISTENJE

ittt ey

Katastarska opéina Trogir, z.k.C. br. 284/2, 307/1, 320/34, 432/1,432/2, 432/3, 432/8, a koje
odgovaraju katastarskim éesticama dio 6021/10, dio 5985/5, dio 6012/1, dio 6014, dio
6021/10, dio 6017, dio 6021/4, dio 6011, 6025/4, 5965/1, 5965/2, 5965/3, 5965/8, k.o.

Trogir. J

Cestice koje su predmetom procjene nalaze se u gradevinskom podrudju naselja:

- Vrsta nekretnine: gradevinsko zemijiste
- Status: neizgradeno |
- Namjena: S-stambena namjena

= Opis Cestice: rijed je o sedam zemljiSnoknjiznih &estica ukupne povriine 3012 m?.
- Cestice se nalaze na kosom terenu, neogradene su, zarasle su travom i niskim

rastinjem, dijelovi nekih gestica sy ved postojece ceste, imaju pristup na javnu

prometnu povriinu.,

- Kategorija zemljitta: 2. kategorija {obuhvaca katastarske ¢estice na gradevinskom
zemijistu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih il
stvarnih razloga ne mo¥e ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje.)

Prikaz namjene za lokaciju prema Generalnom urbanistickom planu grada Trogira:




1.3, OPIS NEKRETNINE

:.'Naiz otoku Ciovu, u Trogiru, identificirane su katastarske ¢estice br.; dio 6021/10, dio 5985/5,
tlio 6012/1, dio 6014, dio 6021/10, dio 6017, dio 6021/4, dio 6011, 6025/4, 5965/1, 5965/2,
5965/3, 5965/8, k.o. Trogir. Zatetena zemijista su nepravilnog oblika, a radi se o
rascjepkanim z.k. festicama br. 284/2, 307/1, 320/37, 432/1, 432/2, 432/3, 432/8 k.0. Trogir.
Sve Cestice se nalaze u izgradenom gradevinskom podru¢ju grada Trogira.

Teren na kojem se nalaze predmetne destice je strm, pristup je mogué s postojeéih

prometnica,

Graficki prikaz Cestica:

2

Dijelovi k.€. 6021/10, 5985/5, 6012/1, 6014 k.o. Trogir odgovaraju z.k.

Dijelovi k.€. 6021/10, 6017, 6021/4, 6011 k.o. Trogir odgovaraju z.k. &estici 307/1 k.o. Trogir.

Cestici 284/2 k.o.

K.C. 6025/4 k.0. Trogir odgovara z.k.&. 320/34 k.o. Trogir .

K.€. 5965/1 k.o. Trogir povriine 2494 m?2 odgovara dijelu z.k.€. 432/1 k.o. Trogir u povréini od
917 m2.




K.€. 5965/2 k.o. Trogir odgovara z.k.¢. 432/2 k.o. Trogir.

K.£. 5965/3 k.o. Trogir odgovara z.k.£. 432/3 k.o. Trogir.
K.£. 5965/8 k.o. Trogir odgovara z.k.€. 432/8 k.o. Trogir.

Kao $to je na grafickom prilogu vidljivo, rije je o manjim i uskim dijelovima cestica, osim
dvije vede katastarske Cestice, ali koje su samo dijelom u predmetom ove procjene. Prema
trenutno zatefenom stanju rije¢ je o zemljistu koje se veinom nalazi u koridoru prosirenja
postojeéih prometnica ili je rije¢ o arondacijskim dijelovima cetica, koji su preostali nakon
formiranja gradevinskih lestica za sada vec izgradene objekte. Dodatno se zbog
neuskladenosti zemijitne knjige i katastra, nemoze utvrditi koji toéno dio katastarskih Cestica
i u kojem omjeru vlasniétvo Janaso d.0.0. pa je prilikom izracuna poredbenom metodom
potrebno kao usporedne nekretnine uzeti ¢estice sliénih karakteristika (2. kategorija, slican
oblik i/ili poloZaj).

Potencijeina utriivost predmetne nekretnine ovisi prvenstveno o lokalnoj jedinici koja je

zainteresirana za proSirenje koridora prometnica ili za vlasnike okolnih estica.



- 1.1.4. POVRSINA

iz zemljisne knjige:

Zemljiste u gradevinskoj zoni
Redni broj broj Cestice Povriina {(m2)
1 28472 926,00
2 307/1 306,00
3 320/37 418,00
4 321 917,00
5 432/2 225,00
6 432/3 14,00
7 432/8 | 206,00
UKUPNO GRAPEVINSKA ZONA 3012,00
SVEUKUPNO | 3012,00

Ukupna povrsina gradevinskog zemlji$ta iznosi 3012 m2.

10




1.1.5. TEHNICKI QPIS

Predmetne nekretnine se nalaze u Trogiru, u dijelu grada koji se nalazi na otoku Ciovu.
Zemlijista su nepravilnog oblika. Konfiguracija terena je strma, pad je u smjeru jugoistoka.
Teren je obrastao niskim i visokim raslinjem. Na esticama se ne nalaze izgradeni objekti.

Parkiranje nije omoguceno.

1.1.6. LEGALNI STATUS

Zemljiste je upisano u zemljidnu knjigu, ali stanje nije uskladeno s katastrom i

stanjem na licu mjesta.
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. PROCIENA TRZISNE VRUEDNOSTI NEKRETNINE

2.1, ANALIZA TRZISTA

Triiste nekretnina u vrijeme pisanja ovog elaborata je u polaganom i konstantnom padu
vet sedmu godinu. Postoji potraznja za povoljnim i kvalitetnim nekretninama na dobrim
lokacijama, ali su najmoprimci ili kupci oprezni i ulaze samo u jako povoljne transakcije.
Uzimajudi u obzir lokaciju i veli¢inu predmetne nekretnine, mo?e se konstatirati da za nju u

ovom trenutku postoji potraZnja na otvorenom trzistu.

2.1, ANALIZA NAIBOLIE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje nekretnine na nacin koji
je fizitki mogu¢, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira najvidom vrijednoééu
nekretnine. Postoje Eetiri kriterija najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST,
FIZICKA MOGUCNOST, FINANCHSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.
Obzirom na mogucnosti koriStenja ovdje navedenog prostora, smatram da je koridtenje za

stambeni prostor optimalno.

15
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2.2, PROCIENA

2.2.1. Procjena troskovnom metodom

Procjena troskovnom metodom, odnosno na temelju troSkova gradnje, bazira se na
¢injenici da ne postoji trZisni interes za kupnju nekretnine po nekoj cijeni, ako se za
nizu cijenu moze izgraditi podjednaka nekretnina na zemljistu u neposrednoj blizini.

Kako su predmetne Cestice neizgradene, ovu metodu nisam koristio.

2.2.2. Procjena dohodovnom metodom

Dohodevna metoda se bazira na pretpostavci da procjenjivana nekretnina moze
generirati prihod kroz najam. Kroz potencijalne ukupne dohitke od najma u
buduénosti, tijekom vijeka trajanja nekretnineg, izraunava se njena sadadnja
vrijednost, a uzimajuéi u obzir i sve troSkove upravijanja i odrZavanja te rizike ne
iznajmljivanja i nemoguénosti poviacenja novca uloZzenog u kupnju zemijista.

Kako predmetna nekretnina ne moZe generirati prihod od najma, ovu metodu nisam
koristio.

2.2.3. Prociena usporednom metodom

Usporedna metoda bazira se na pretpostavci da kupac nije voljan platiti nekretninu
vise nego $to kosta nekretnina jednakovrijednih tehnickih karakteristika na
jednakovrijednoj lokaciji . Za usporedbu se koriste konkretne transakcije u posljednjih
nekoliko godina na Sirem podrudju procjenjivane nekretnine, a za najsli¢nije moguée
nekretnine. Podatke o konkretnim transakcijama dohivaju se od nadleine lokalne
sluzbe, a u ovom slucaju su preuzete s portala htips://nekrethine.mgipu.hr/Auth/.

16
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Usporedba 1 ID Nekretnine

..................... (PUY.......... 3127722

Lokacija: Ciove

Datum ugovora: 19.12.2014. ICSN:
K.g.: 1191/22

K.o.: Okrug

Povrdina (m*): 110,00

Namjena: S

Cijena (€): 3.500,00 sradn] teda] HNB na dan transakeije 1€ =
Cijena (€/m?): 31,82

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,80

Kategotrija: 2.

Usporedba 2 1D Nekretnine

...................... (FPUY.... 33038671

Lokacija: Ciovo

Datum ugovora: 25.11.2015. ICSN:
K.¢.: 3399/4

K.o.: Slatine

Povrsina (m?): 38,00

Namjena: S

Cijena (€): 1.312,76 srednji tedaj HNB na dan lransakelje 1€ =
Cijena (€/m*): 34,55

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,80

Kategorija: 2.

Usporedba 3 1D Nekretnine

...................... (FPU) .. 3488013

Lokacija: Marina

Datum ugovora: 29.11.2018. ICSN:
K.&. 148737

K.o.: Vinigée

Povrsina {m?): 962,00

Namjena: S

Cijena (€): 35.000,00 sredni teéaj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 36,38

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,580

Kategorija: 2.

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednagenje ICSN:

102,80

7665533 kn

100,51

7617539 kn

101,39

7,526485 kn

109,33
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Meduvremensko izjednaéavanje

Drzavni zavod za statistiku RH izdaje indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN), koji prati
kretanje cijena po kvartalima. indeks 1CSN koristimo kako bi meduvremenski izjednadili
postignute cijene, te ih mogli usporedivati na dan kakvode. Za zadnje Cetiri godine, indeks

{CSN izgleda ovako:

TS e i e AN s
e

102,04

10223 |
102,29 102,69 105.64

0zav ]

WRIE ]
a5

05,46 - ownan
108,67 2.6

11054
199,33
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Meduvremenskim izjedna¢avanjem dobivamo slijedece podatke:

s Bazni*
. Bazni* indeks .
- Kupogroda;na na dan indeks na Korekeijski faktor Meduvr ki izjednad
Lokacija E}I‘:‘:‘a) sklapanja | ..o d‘;:','a'n. a = (B)/(A) cijena (€hm?)
) ugovora (A} (8 I . .
Ciavo 31,82 102,80 1,0635 33,84
Marina 34,55 100,51 109,33 1,0878 37,58
Marina 35,38 101,39 1,0783 39,23

Odstupanja u mjeri gradevinskog koritenja (Pravilnik NN 105/15, Cl. 20.)

g . . Qdstupanje .
L Koeficijent T . . . " R :
N y P TP P Meduvremenski | zbog razliéite Cijena izjednacena
 iskoristivosti (Ki) | Koeficjent iskoristivosti {Ki) ?zjednaéena mjgre grad. | Meduvrjemen.—:kiiprema imjeri,
Pz";‘:nd,.t::{‘;'? procjenjivanog zemljista cljenta {€fr?) koristenja - koriltenja (€m?) .
-, zemit (Prilog 11.) - .
Ciovo 0,80 32,84 1,00 33,84
Marina 0,80 0,80 37,58 1,00 37.58
Marina 0,80 39,23 1,00 38,23

21




interkvalitativno izjednafavanje

Procfenjivana | Usporedba Usporedba Usporedba
. P nekrelnina 1 2 3
Trogir, zemljista . :
) Ciovo Marina Marina
Trogir

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednadena cifena - 33,84 37,58 39,23
Povriina zemljista 3.012,00 110,00 38,00 962,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacifa dobra sliéna sli¢na slicna
Prilagodba 100 1,00 1,00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 55,88 33,84 37,58 3923
Veli¢ina zemljista 3.012.00 110,00 38,00 962,00
Prilagodba 100 0,90 0,90 0,96
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,19 30,46 33,82 35,31
Oblik zemljista fo$ slican slican slidan
Prifagodba 1.90 1,00 1,00 1,00
Prlagodena prodajna cijena po m? 3319 30,46 33,82 36,31
Konfiguracifja loda sliéna sliéna sliéna
Pritagodba .00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 33,19 30,46 33,82 35,31
Kategorija zemlijista 2. 2 2 2.
Fritagodba 1.0 100 1,00 1,60
Prilagodena prodajna cijena po m*? 32,49 30,46 33,82 3531
Cestovni pristup srednji sligan sligan slican
Prilagodba 100 1.00 1,60 1,00
Prilagodena prodajna cifena po m? 33,18 30,46 33,82 35,31
Komunalna infrastruktura prosy sli¢na stiéna sli¢na
Prilagodba 1,00 1.00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3319 30,48 33,82 35,31
Podudarnost poredbene | procjenjivane nekrefnine (max. £40% ) ~10% -10% -10% I
Indikator vrijednosti po m* 33,19 30,46 33,82 3531
STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 2,74 -G,63 -2,11
Odstupanje od prosjeka u postotku: 8% 2% 6%
Kvadrat odstupanja: 7,50 0,38 4,47
Standardno odsfupanje: 2,03 5% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 4,06 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

22




Vrijednost pojedinih zemljidno-knjiznih Cestica k.o. Trogir:

Vrijednost gradevinskog zemljiita
Redni broj broj festice Povrsina {m2)
1 s f 92600

2 | 301 ~ 306,00 10.157,56

3 32037 | 418,00 13.875,37
I N7 SR A1V 3043950
5 4o | aseo | 7.468,80 '
6 a3y 1400 | 46473 ]

7 432/8 206,00 6.838,10

UKUPNO GRADEVINSKA ZONA 3012,00 99.982,30

SVEUKUPNO 3012,00 99.982,30

Na osnovi istrazivanja i analize, a prema svemu gore navedenom, misljenja sam da
trzisna vrijednost predmetnog zemljista, prema usporednoj metodi, iznosi ukupno

99.982,30 EUR.
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3. ZAKUUCAK

Primjena prije navedenih metoda rezultirala je slijedecim indikatorima vrijednosti:

' INDIKATOR(EUR) PONDER (%) VAGANIPROSJEK{ EUR)
0,00 0 0,00
99.982,30 100 99.982,30
0,00 0 0,00
Poitena trzi¥na vrijednost: 99.982,30
ZAOKRUZENO: 100.000,00

Prema tome, midljenja sam da je triidna vrijednost predmetnih nekretnina na dan

05.12.2018. godine iznosi zaokruzeno 100.000,00 EUR, odnosno 743.000,00 kn

(prema srednjem te€aju HNB na dan procjene; 1 EUR = 7,43 kn).

izradio:
Dubravke Ikadinovi¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjedtak za

graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4, PRILOZI

- 1ZVADAKIZ ZK
- IDENTIFIKACIJA CESTICA
- PRESLIKA KATASTARSKOG PLANA
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NESLUZBENA KOPLIA

Opéinski snd u Bplity
ZEMLUSNOKNHEINI ODJEL TROGIR
Stanje na dan: £1,11.2018. 23:10

Katastarska opéina: 336779, TROGIR

Broj zadnjeg dneviika: Z-399722017

Aktivne plombe

IZVADAK 14 ZEMEJSNE KNJHGE

POSEBNT IZVADAK: ZK TUELA: I (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIEN()

Verifizitant ZK ulogak

Broj ZK wlodka: 3171

VISE ZK TUELA

A
Posjedovnica
PRVIODIELIAK
Broj Pavriing
Rbr. remljita Thenaka zemljists Primjedba
{kat. jutra ] Ehv ml
Eestice)
i
L 28412 PASNIAK 926
2, W1 PARNIAK 106
3. st (SUMA 418
4. 43241 PASNIAK $47
5. 43242 SUMA 125
o, 43/ SUMA TROGIR i4
7. 4328 raSnIAK 206
UREPNG: 3z
B
Vistovaics
Rbyr. Sadriaj upiss Primjedhba
2K tijelo 1- 1 Yianidki dio: 11
JANASO DO SPLIT, S KOISANSKA 43,
C
Tergtovnica
b, Sadriaf upisa frnas Printjedba
1.

prod brve

uvedana za kantate u

(3 Prmli|2 siceag 1005,2-3303

Tenseljem sporazuma radi euigurania noviane truibine wasnivanjem zalodnog prava na
nekretmine od 11,10 20044 soleminizianeg po jevonm hilieZniku Jagods Mkelia Suljid,
/(48 ukniiFue se pravo zalagi i deset Eorem 2842 307 320/3 743201 4320
43273 radi osigurangs razbine u izaose od 31.883.518,80 HRK u protuvriednosts AR
uskupsors bnesu od 14,229 268,28 HRE o protuvrijednost EURate
eventualne zuterne kamate § sve evenualte wodkove.u konst:

HYPO - LEASING KROATIEN DOOPOBRUZNICA SPLIT

i, ZK tjeda |

11wz eabiljszbu oveSivost

Zombituekging svadak GRREH | ey il

FENTRITCRERS

Suznes |
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a 3
REPUBLIKA HRYATSKA
DRZAVNA GEODETSICA UPRAVA
PODRUCNI URED Za KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA 7A KATASTAR NEKRETNINA TROGIR

KLASA: 936-02/18-D4/188
URBROJ: 841-26-02.07/2-18-2
TROGIR, 26.10.2018

ispostava za katastar sekretning Troghr povodom zabljeva RED PLOT D.0.0., OIf: 22507338434,
GOMBOSEVA ULICA 12, 10000 ZAGREB, HRYATSKA izdaje:

IENTIFIKACEA CESTICA

diot 6021/ 10138a0]  Tonl
330779 dint  SURSAIS23YH des? !
) . TROC 2REDT 31T 024
TROGIR diop e0i21{6sy  ael OO :

dio]  60i4pens] 182
dio] co2i171003840] 708
TREOTIO. chiy SNE7480TL 1924
[TROGIR dio] 60214352 918
din] 60132363 782

TROCHR LI B Rt 306

AT,

2804 3200 ZAMTRIKY 1320734 3 E2§
TROGIR BU28748 329 AU TRUKGER, /33y 3171 i}
136779, 5965t 1605 IAGETORIGR did 4301 33171 017
THOGIR N Bt ~ M o R
330779, IEPPR B . . "
’ 72 3605 D HR; 326 22
TROGIR T DGITHINHR 43200 31T 3
FHFR
o . 538 3 | $3X3 7
ROGIR 3965538 1603 13 TROGIR 43 XN 14
330719
: : B65/8E 36 06| £ 43200 117 208
FROGIR 3658k 4608 HDEITROGIR sy 371 204

Primjedba: Czem 32037 postaji u zemiiSne knjiei, ali lsia nije nastala prijavom katastea, ved naknadnom
inlervencijom u prifavat list 2 cemiidn knjigu. kol je sastavni dio dokamentacije wemljilne knjige.
Polozaju &aem, 320737 odgovarm polodaje Caem. 32073, jor je intervencjorm u prijavai list za zemibjidn
knjigu ispreviien braj s £20m 320034 v poveding od 153m72 u Loem 320737 1 povting od 418m2,

Ova identifikacils Costica se ludaje u svehy sluzbenib potreba te so u druge svrha ne smije aporabiti.
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